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ABSTRAK 
 
 
 
Pembangunan semasa yang kian mencabar menuntut pentadbiran tanah 
terutamanya di daerah diperkemas dan dimantapkan.  Pengurusan Fasiliti merupakan 
salah satu cabang ilmu pengurusan moden yang dilihat mampu merealisasikan hasrat 
ini.  Perancangan dan pengurusan ruang yang sistematik dan berfokus akan 
membantu para pembuat keputusan, perunding profesional serta pegawai pelaksana 
menjalankan pengurusan strategik fasiliti di dalam pentadbiran tanah.  Penyelidikan 
ini menumpukan kepada salah satu daripada aspek perancangan dan pengurusan 
ruang kerja di pentadbiran tanah daerah.Penyelidikan ini adalah bertitiktolak 
daripada isu-isu berkaitan penggunaan ruang kerja di pdengan menggunakan strategi 
pengurusan fasiliti sebagai jalan penyelesaian yang tuntas. Penyelidikan ini 
merungkai perkaitan antara penyediaan ruang kerja dengan skop kerja yang 
diberikan oleh pimpinan organisasi dan isu-isu yang timbul berkaitan perkara 
tersebut. Penyelidikan ini dijalankan secara kualitatif melibatkan 21 orang responden 
bagi kajian kes  Pejabat Tanah Daerah Johor Bahru dalam mengkaji penggunaan 
serta keperluan ruang kerja berdasarkan fungsi dan skop kerja utama di pentadbiran 
tanah daerah. Hasil kajian dianalisis dan penemuan kajian telah menyediakan asas 
pertimbangan dalam penetapan piawaian terhadap penyediaan ruang kerja di 
pentadbiran tanah khususnya di pentadbiran tanah daerah dengan mengambil kira 
skop kerja dan keperluan tugasan responden.Penyelidikan ini adalah penting dalam 
menjadi asas rujukan kepada Kerajaan dan mana-mana pemaju dalam menyediakan 
piawaian ruang pejabat dan tempat kerja yang sesuai bagi pentadbiran tanah daerah. 
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ABSTRACT 
 
 
 
The increasingly challenging demands in the current physical development, 
there is a need for Land Administration,particularly at the district level to be 
streamlined and strengthened. Facilities Management as a knowledge branch of 
modern management are seen as capable of realizing this aspiration. Systematic and 
focussed space planning and management are assential tools for decision-makers, 
professional consultants and executive officers to carry out strategic facilities 
management in land administration. This research focuses on one of the aspects of 
design and workspace management in the District Land Administration. This 
research is derived from issues related to the use of work space in the District Land 
Administration using facility management strategy as a complete solution. This 
research unravel the relationship between the provision of workspace with the scope 
of work assigned by the leadership of the organization and the issues that arise in 
relation to the matter. Qualitative research was conducted using purposive sampling 
of respondents, involving 21 personels in Johor Bahru District Land Office to study 
the needs of the working spaces based on the roles and scope of work given by the 
organisations.Based on the analyzed result, the findings proposed a basis for 
consideration in the preparation of standard guideline for working spaces especially 
in the District Land Administration Office.  These research isbased on the scope and 
work requirement from Johor Bahru Land District Office. The findings become 
crucial for terms of reference by the Government Agencies or any developers in 
providing office space and workplace standards suitable for the District Land 
Administration Office.  
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BAB 1 
PENDAHULUAN 
1.1 Pengenalan 
 
 
Kecekapan pentadbiran Kerajaan sering diperkatakan dalam sedekad ini. 
Ucapan Ketua Setiausaha Negara pada 30 April 2009, menyatakan bahawa 
pentadbiran tanah perlu diperkukuhkan seiring dengan jabatan-jabatan Kerajaan yang 
lain.Ini kerana pentadbiran tanah adalah tulang belakang rangka kerja pembangunan 
Negara dan menjadi sumber utama yang menjana kegiatan pembangunan. Sistem 
pentadbiran tanah menyediakan infrastruktur untuk sesebuah pentadbiran negara 
moden melaksanakan semua dasar dan undang-undang yang berkaitan dengan tanah 
termasuklah sumber alam dan bangunan (Williamson. et. al. 2010). 
 
 
Kepimpinan Kerajaan Negeri juga turut memberikan perhatian terhadap 
kecekapan sistem penyampaian jentera pentadbiran kerajaan terutamanya di bidang 
pentadbiran tanah.  Dalam hasrat memantapkan sistem penyampaian tersebut, YAB 
Menteri Besar Johor di dalam ucapan Bajet Negeri Johor Tahun 2016 menyatakan 
kerajaan memperuntukkan RM126 juta untuk membina beberapa pejabat daerah dan 
tanah di Daerah Kluang, Kulai dan Tangkak. 
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Ini menunjukkan peri pentingnya memantapkan jentera pentadbiran tanah 
terutama sekali bagi Kerajaan Negeri yang memegang sumber kuasa bidang tersebut. 
 
 
 Sepanjang bab pertama ini, fokus perbincangan adalah terhadap rangka asas 
keseluruhan kajian dan penulisan tesis.  Ia merangkumi penyataan masalah kajian, 
objektif, skop dan limitasi kajian. Turut dibincangkan adalah rangka metodologi 
kajian dan kepentingan kajian sebelum susun atur keseluruhan kajian dikemukakan. 
1.2 Penyataan Masalah 
 
 
Berdasarkan hasrat meningkatkan kualiti penyampaian pentadbiran tanah, 
suatu perkara penting yang perlu diperhatikan adalah kecekapan penyediaan ruang 
tempat kerja yang mencukupi dan kondusif dalam menyumbang kepada pencapaian 
objektif pentadbiran.Pentadbiran Tanah Negeri Johor tidak terkecuali di kalangan 
anggota kerja yang mengeluh berkaitan isu penyediaan ruang tempat kerja. 
 
 
Kemuncak kepada isu ini adalah Mesyuarat Bersama Di Antara Pengarah 
Tanah Dan Galian Johor Dan Pentadbir-Pentadbir Tanah Bil.1/2015 pada 24 Februari 
2015.  Minit mesyuarat tersebut antara lain mengutarakan isu keperluan kajian 
semula dan tambahan ruang di beberapa Pejabat Tanah Daerah di antaranya:- 
 
i. Pejabat Tanah Johor Bahru; 
ii. Pejabat Tanah Daerah Mersing; 
iii. Pejabat Tanah Daerah Kota Tinggi; 
iv. Pejabat Tanah Daerah Kluang; 
v. Pejabat Tanah Daerah Tangkak (dahulu dikenali sebagai Daerah Ledang);  
vi. Pejabat Tanah Daerah Kulai (dahulu dikenali sebagai Daerah Kulaijaya). 
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Di mesyuarat tersebut, Pengerusi telah memaklumkan bagi tujuan 
penambahbaikan ruang pejabat Pentadbir-Pentadbir Tanah perlu menyediakan 
justifikasi permohonan dan susun atur yang lengkap dan majukan ke Pengarah Tanah 
Galian Johor (PTG Johor) bagi dibawa ke Mesyuarat Majlis Mesyuarat Kerajaan 
Johor (MMK) untuk kelulusan.  
  
 
Pengkajian ini meneliti permasalahan yang disebutkan di atas dari perspektif 
Pengurusan Fasiliti (FM). Secara umumnya FM dikatakan bertanggungjawab 
mengkoordinasi keseluruhan usaha berkaitan merancang, rekaan dan pengurusan 
bangunan termasuklah sistem, peralatan dan perabot untuk meningkatkan keupayaan 
organisasi bagi bersaing dalam perubahan dunia yang pesat (Kelly et al, 2005). 
 
 
Di Malaysia, FM bermula selepas penyerahan siap projek kepada pemilik 
atau pelanggan (Zuhairi, 2004).  Penerapan prinsip FM seharusnya bermula pada 
peringkat perancangan lagi.Beberapa persoalan timbul dalam pengkajian ini 
antaranya ialah adakah ruang-ruang yang disediakan bagi pentadbiran tanah daerah 
semasa peringkat perancangan pembangunan diasaskan kepada fungsinya yang 
jelas?Apakah penyediaan ruang kerja di pentadbiran tanah ini mengikuti mana-mana 
garis panduan terpakai dalam Negara dan adakah garis panduan tersebut sesuai serta 
kondusif terhadap bidang kerja yang ada di pentadbiran tanah daerah? 
1.3 Matlamat Kajian 
 
 
Matlamat yang ingin dicapai dalam kajian ini adalah untuk menyediakan asas 
pertimbangan dalam penetapan piawaian terhadap perancangan ruang kerja di 
pentadbiran tanah daerah. 
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1.4 Objektif Kajian 
 
 
Berdasarkan matlamat di atas, objektif yang diletakkan adalah seperti 
betikut:- 
 
i. Mengenalpasti fungsi penggunaan ruang-ruang yang ada dalam pentadbiran 
tanah daerah berdasarkan skop kerja. 
 
ii. Mengkaji dan menentukan asas pertimbangan penyediaan ruang kerja di 
pentadbiran tanah.  
1.5 Skop Kajian 
 
 
Skop kajian merangkumi penyediaan ruang sahaja di dalam perancangan dan 
reka bentuk bangunan.Kajian ini tidak termasuk aspek “Anthropometrik” dan 
“Ergonomik”.Kajian ini juga tidak mengukur produktiviti pentadbiran tanah daerah 
atau para pegawai yang terlibat. 
 
 
Kajian ini akan menumpukan kepada Pejabat Tanah Johor Bahru (PTJB) 
sahaja sebagai sebuah pentadbiran tanah yang dianggap paling sibuk dan mempunyai 
bilangan permohonan pelbagai kelulusan berkaitan tanah yang paling tinggi 
jumlahnya. 
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Suatu kajian telah dijalankan oleh Fatimah Hanum (2010) dengan tajuk “The 
Effects of Physical Work Environment on Attitudes” iaitu kajian ini bertujuan 
mengkaji mengenai kesan persekitaran fizikal di tempat kerja seperti ruang pejabat, 
jenis perkerjaan dan perkakasan ergonomic terhadap sikap pekerja seperti kepuasan 
hati terhadap pekerjaan, kawalan (control) dan komitmen terhadap organisasi. 
Seramai seratus tiga orang penjawat awam dari sebuah Hospital Besar di selatan 
Malaysia telah terlibat di dalam kajian ini.Dapatan kajian menunjukkan bahawa 
terdapatnya kesan-kesan signifikan dan hubungan di antara kedua-duanya adalah 
kompleks dan saling berkait.Didapati perbezaan jenis ruang pejabat dan jenis 
pekerjaan memberikan kesan terhadap tahap kepuasan hati pekerja.Penjawat awam 
yang melahirkan kepuasan hati terhadap persekitaran fizikal di tempat kerja seperti 
perkakasan dan kemudahan yang disediakan juga melahirkan perasaan puas hati 
terhadap pekerjaan dan berkait dengan komitmen terhadap organisasi. 
 
 
Kajian oleh Kamisan (2008) adalah penyelidikan tentang bagaimana piawaian 
kepada ruang dan fasiliti fizikal dalaman yang ditetapkan berbagai-bagai agensi dan 
organisasi kajian dipatuhi oleh majikan melalui kaedah audit ke atas fasiliti-fasiliti 
tersebut selain melihat kepada kepuasan pelanggan terhadap fasiliti yang disediakan. 
 
 
Kajian oleh Nazirol (2015) pula adalah tentang faktor-faktor persekitaran 
fizikal dalaman pejabat yang mempengaruhi tahap kepuasan perkerja yang terdiri 
daripada suhu persekitaran, pengcahayaan matahari dan lampu, kualiti udara 
dalaman, bunyi, ruang pejabat, ruang kerja, ergonomik dan estetika di mana 
bangunan Pejabat Harta Bina UTM dijadikan sebagai kawasan kajian kes. 
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1.6 Kepentingan Kajian 
 
 
Kajian ini adalah penting dalam menjadi asas rujukan kepada Kerajaan 
khususnya pihak FM dalam menyediakan piawaian ruang pejabat dan tempat kerja 
yang sesuai kepada pegawai serta kakitangandi pentadbiran tanah daerah. Selain itu 
kajian ini dapat membantu pengkaji-pengkaji bagi mendapatkan sumber rujukan 
dalam menjalankan kajian mereka. 
1.7 Metodologi Kajian 
 
 
Penulisan ini dilaksanakan berasaskan beberapa peringkat kajian 
sebagaimana berikut:- 
 
Peringkat 1 : Kajian Awalan 
Peringkat 2 :  Kajian Literatur 
Peringkat 3 :  Pengumpulan Data 
Peringkat 4 :  Analisis Kajian 
Peringkat 5 :  Kesimpulan dan Cadangan 
 
 
a) Peringkat 1 : Kajian Awalan 
 
 
Di peringkat kajian awalan, sesi perjumpaan di antara penulis dan penyelia 
projek dilakukan untuk proses penyelaasan.  Peringkat ini juga dilakukan dengan 
merujuk minit-minit mesyuarat, laporan dan ucapan pemimpin yang berkaitan 
dengan penyataan masalah telah dikenalpasti setelah kajian awal dilaksanakan bagi 
membentuk objektif-objektif, skop serta kepentingan kajian. 
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b) Peringkat 2 : Kajian Literatur 
 
 
Peringkat ini amat penting dengan memberi penekanan terhadap pembacaan 
ke atas bahan-bahan rujukan yang telah dikumpulkan untuk memperolehi teori-teori 
penilaian yang sedang digunakan serta fakta-fakta berkenaan perundangan yang 
berkaitan dengan kaedah penyediaan “User Requirements” dan sebagainya. 
Pembacaan berkenaan kajian ini akan menjurus kepada bahan-bahan bercetak seperti 
buku, jurnal, tesis dan lain-lain.  
 
 
c) Peringkat 3 : Pengumpulan Data 
 
 
Pengumpulan data akan dibuat secara kualitatif. Data kualitatif diperoleh 
melalui temu bual dan laporan “user requirements”yang disediakan dalam 
perancangan pembangunan pejabat pentadbiran tanah sedia ada.Perolehan data-data 
primer dan sekunder yang berkenaan adalah amat ditekankan bagi menjayakan kajian 
penambahbaikan sistem penyampaian perkhidmatan pentadbiran tanah ini. Data-data 
yang diperoleh daripada laporan cadangan pembangunan terdahuluakan membantu 
penulis memenuhi objektif kajian ini.Data yang diambil kira meliputi skop kajian 
iaitu perancangan ruang kerja bagi pejabat pentadbiran tanah. 
 
 
Kajian ini meliputi data-data seperti berikut:- 
 
 
i) Data Primer 
 
 
Data primer ini diperolehi melalui penyelidikan dan iaitu menggunakan 
kaedah temubual dengan beberapa orang responden termasuk pihak pemaju yang 
dilantik untuk membangunkan pejabat Kerajaan, pegawai-pegawai kanan di 
pentadbiran tanah negeri dan daerah, serta Pentadbir Tanah Daerah yang tertentu. 
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ii) Data Sekunder 
 
 
Data sekunder adalah jurnal-jurnal berkaitan penyediaan ruang kerja atau 
pejabat yang digunakan di dalam dan di luar negara, undang-undang tanah, 
pekeliling Kerajaan dan Laporan Cadangan Pembangunan.Data-data ini akan 
membantu bagi mencapai objektif pertama dan kedua kajian ini.  
 
 
d) Peringkat 4 : Analisis Kajian 
 
 
Kajian deskripsi akan digunakan untuk menganalisa data-data primer dan 
sekunder yang diperolehi. Data primer dan sekunder akan dibandingkan dalam 
proses memastikan kesahihan data-data primer. 
 
 
e) Peringkat 5 : Kesimpulan dan Cadangan 
 
 
Pada peringkat ini, penulis akan merumuskan pandangan semua responden 
yang ditemubual dalam menggarap beberapa cadangan ke arah menyediakan 
garispanduan penyediaan ruang kerja yang baik dan kondusif bagi kakitangan 
pentadbiran tanah dalam hasrat memperkasakan perkhidmatan di pentadbiran tanah 
dalam Negeri Johor. Objektif-objektif kajian juga akan dipastikan tercapai di 
peringkat ini. 
 
 
 Perincian Metodologi kajian ini akan dibincangkan sepenuhnya di dalam    
Bab 4. 
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1.8 Susun Atur Bab 
 
 
Susunatur bab adalah bertujuan untuk menjadi panduan kepada penulisan dan 
pembaca mengenai gambaran keseluruhan kajian.  Ia dipecahkan kepada 6 tajuk 
utama sebagaimana diterangkan di bawah. 
 
 
1.8.1 Bab 1 : Pendahuluan 
 
 
Bab 1 memberi gambaran awal dan pengenalan mengenai keseluruhan kajian 
di mana ianya merangkumi latar belakang kajian, isu dan permasalahan yang 
menjadi punca kajian dan seterusnya mewujudkan matlamat dan objektif kajian.  
Selain itu, perkara yang terkandung di dalam Bab Pendahuluan ini adalah 
kepentingan kajian, limitasi dan metodologi kajian seterusnya gambaran susunatur 
semua bab. 
 
 
1.8.2 Bab 2 : Penyediaan Ruang Kerja Dalam Pentadbiran Tanah 
 
 
Bab 2 menerangkan kajian literatur yang merangkumi teori, kaedah dan 
penyataan sarjana terdahulu dalam  bidang perancangan ruang pejabat, faktor-faktor 
yang mempengaruhi ruang, pengukuran ruang kerja dan kajian-kajian lain yang 
berkaitan.  Kajian ini adalah berdasarkan sumber-sumber yang diperoleh daripada 
bahan bacaan seperti buku-buku, jurnal dan penulisan-penulisan yang lain. 
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1.8.3 Bab 3 : Kajian Kes Penyediaan Ruang Kerja Di Pejabat Tanah Daerah 
Johor Bahru 
 
 
Bab 3 menjurus kepada Pejabat Tanah Daerah Johor Bahru (PTJB) yang telah 
dipilih sebagai kajian kes berdasarkan kesesuaiannya di peringkat penilaian awalan.  
Penerangan dalam bab ini akan menfokuskan dengan terperinci permasalahan yang 
di hadapi berdasarkan skop kajian. 
 
 
1.8.4 Bab 4 : Metodologi Kajian 
 
 
Berdasarkan permasalahan dan kajian teoritikal yang telah digariskan dalam 
Bab 2 dan 3, strategi perlaksanaan dan metodologi kajian akan diterangkan di dalam 
Bab 4.  Bab ini adalah amat penting dalam memastikan perlaksanaan dan dapatan 
kajian di tapak selaras dengan kajian teoritikal dan seterusnya menghasilkan output 
yang diharapkan. 
 
 
Kajian ini telah meletakkan strategi pengumpulan maklumat melalui kaedah 
temubual dengan pegawai yang terlibat di setiap bahagian dalam Pentadbiran PTJB. 
 
 
1.8.5 Bab 5 : Asas Pertimbangan Penetapan Piawaian Ruang Kerja Di 
Pentadbiran Tanah Daerah 
 
 
Berdasarkan permasalahan dan kajian teoritikal yang telah digariskan dalam 
Bab 2 dan 3, strategi perlaksanaan dan metodologi kajian akan diterangkan di dalam 
Bab 4.  Bab ini adalah amat penting dalam memastikan perlaksanaan dan dapatan 
kajian di tapak selaras dengan kajian teoritikal dan seterusnya menghasilkan output 
yang diharapkan. 
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1.8.6 Bab 6 : Kesimpulan Dan Cadangan 
 
 
Bab yang terakhir ini akan merumuskan penemuan kajian hasil daripada 
keputusan kajian di tapak dan perbandingannya dengan amalan yang betul 
berdasarkan kajian teoritikal.  Seterusnya, cadangan asas-asas pertimbangan kepada 
pembentukan ruang-ruang kerja di pentadbiran tanah daerahakan disenaraikan dalam 
usaha meningkatkan kecekapan pentadbiran tanah di Negeri Johor dan bidang 
Pentadbiran Dan Pembangunan Tanah di Malaysia secara umumnya. 
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